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Syftet med detta examensarbete är tvådelat. Den första delen utgör en beskrivning av alla 
steg i en fastighetsvärdering, så att detta arbete kan fungera som ett underlag till en 
fastighetsvärdering. Den första delen  fungerar sedan som  grund till det andra delen som är 





Examensarbetets beställare är Oy BUMA-Team Ab som är ett disponentbolag  i Vasa. 
BUMA-Team är också en delägare i fastigheten som kommer att värderas i detta 
examensarbete. Kontaktperson vid BUMA-Team gällande detta examensarbete är 






Metodvalet vid en fastighetsvärdering kan variera stort beroende på fastighetens karaktär, 
värderarens erfarenhet och det gällande ekonomiska läget. Information gällande 
fastighetsvärdering och ekonomi kommer via trovärdiga källor samlas ihop och 
sammanställas, så att man på ett pålitligt sätt kan välja den mest passande 






Fastigheten i sig själv utgör ett litet problem då det är en gammal och historiskt viktig 
byggnad som det inte finns så många av. Litteratur som rör fastighetsvärdering finns inte 
heller i så stora mängder, och en del av litteraturen är ganska gammal men ändå relevant. 
Både svensk och finsk litteratur har används för att komplettera varandra. Valet av en 
värderingsmetod som ger ett tillförlitligt värde var inte så uppenbart från början. 
 
 
1.6 Allmänt om fastighetsvärdering 
 
Vad är en fastighetsvärdering? För att på ett kort sätt förklara det kan man dela upp  
fastighetsvärdering i tre ord. Fastighet, värde och värdering. Med fastighet menas en jord 
egendom som innefattar allt som ligger inom denna egendom så som byggander, skog, 
trädgård och dylikt. Betydelsen av värde är komplicerat. Men för att på enkelt sätt förklara 
begreppet värde, kan man säga att ett värde uppstår då en vara eller fastighet är eftertraktad 
och kan bytas mot t.ex. pengar. Värdering är en process då man söker fram ett värde 
genom att se hur en fastighet kan mätas eller omsättas i pengar. För att få en bättre 
förståelse för fastighetsvärdering har man utvecklat tre begrepp. Värdeteori, 
värderingsteori och värderingsmetoder. 1 
 
I Finland finns det cirka 200 auktoriserade fastighetsvärderare (AKA). Dessa AKA 
värderare är av Centralhandelskammaren godkända värderingsexperter. För att bli en AKA 
värderare så måste man ha en lämplig utbildning, vara en trovärdig person och klara av 
provet som ordnas av Centralhandelskammaren.2 
 
Internationellt sätt så finns det flera värderingsorganisationer. I Europa har International 
Valuation Standards Committee (IVSC) och The Europea Group of Valuers of Fixed 
Assets (TEGOVA) utformat en europeisk standard för marknadsvärde.3 
  
                                                 
1 Fastighetsvärdering – Grundläggande teori och praktisk värdering s. 1-2 
2 Kauppakamari.fi 
3 Fastighetvärdering – Grundläggande teori och praktisk värdering s. 6 
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2. Allmän ekonomisk analys 
 
Den allmän ekonomiska analysen ger information om den aktuella ekonomiska situationen. 





Bruttonationalproduktens (BNPs) definition är alla varors och tjänsters värde som 
produceras till användning i konsumtion, investeringar och export i ett land eller region. 
BNP kan räknas på tre olika sätt.  De tre olika räknesätten baserar sig på produktion, 
användning och inkomst.4 
 
 
2.2 Ekonomisk utveckling 
 
Under året 2014 var Finlands ekonomiska utveckling relativt jämn, om man mäter med 
bruttonationalprodukten.  Volymen av BNP minskade med 0,1 % jämfört med föregående 
år och detta betyder att 2014 var det tredje recessionsåret i rad i Finlands ekonomi. Inom 
EU-området ökade däremot BNP:n med 1,4 % år 2014.5 
 
Gällande den internationella utvecklingen har de mest inflytelserika ekonomieområdena 
delats upp i två läger. USA och Kina utgör det läger där BNP:n har ökat utanför trenden. I 
det andra lägret som utgörs av Europa och Japan är tillväxten svag. Euroområdet förväntas 
återhämta sig tack vare Europeiska Centralbankens åtgärder, en svag euro samt den billiga 
oljan. Globalt sätt förutspås att den procentuella BNP-tillväxten kommer att öka med 3,4 % 
år 2015 och 3,6 % år 2016.6 
 
I Finland förväntas ännu en fortsatt dämpad ekonomisk utveckling.  Den finländska 
ekonomiska svagheten är utbredd över många olika delar. Industriproduktionen och 
exporten har länge legat på samma nivå, stor orsak till detta är recessionen i Ryssland. 
                                                 
4 ec.europa.eu 
5 Tilastokeskus.fi 
6 aktia.fi Ekonomisk översikt mars 2015 
4 
 
Sysselsättningen har minskat och skatterna höjts. Detta i sin tur påverkar detaljhandeln 





Exporten utgör cirka 40 %  av Finlands BNP. Under 2014 minskade både volymen på 
importen och exporten. Exporten av varor ökade 1,1 % medans exporten av tjänster 
minskade med 4 %. Exportvolymen minskade således med 0,4 %. Samma trend gäller 
också importen. Varor ökade med 1 % och tjänsterna minskade med 7,1 %. Hela 
importvolymen minskade med 1,4 %. Skillnaden mellan exporten och importen under 
2014 var ett underskott på 846 miljoner euro.8 
 
Rysslands nuvarande läge påverkar Finland på ett negativt sätt. Ryssland är en av Finlands 
viktigaste exportländer. År 2008 var Ryssland viktigaste exportlandet för Finland och då  
var exporten 7,5 miljarder euro. 2014 var värdet på exporten 4,6 miljarder och det 
förutspås att under 2015 kommer det att sjunka till 3,2 miljarder euro. En tredjedel av 
Finlands export går till euroområdet. Då den europeiska marknaden förväntas stiga ser det 





Inflation betyder att den allmänna prisnivån stiger.  Ett annat sätt att beskriva inflation är 
då alla priser i ekonomin stiger. Ett annat ord som ofta används istället för inflation är 
konsumentprisindex. Att priset på en vara stiger är inte inflation, utan det kallas för 
relativprisförändring. Detta kan ske då exempelvis efterfrågan på en specifik produkt är 




                                                 
7 aktia.fi Ekonomisk översikt mars 2015 
8 Tilastokeskus.fi 




Inflation kan skapas på flera sätt. Ett sätt är då en centralbank skapar för mycket pengar. 
Som följd stiger priserna och pengarnas värde minskar. En annan orsak till inflation är då 
produktionen av varor och tjänster blir dyrare p.g.a. löneförhöjningar och då måste 
företagen höja sina priser på produkter och tjänster. Som en orsak till föregående exempel 
kan vara att företag och hushåll tror att priserna skall stiga, och då begär högre lön för att 
kunna hålla sin levnadsstandard.11 
 
I januari i år avtog inflationen i Finland till -0,2 % jämfört med februari året innan. I 
december föregående år var inflationen 0,5%. I februari var inflationen fortsättningsvis 
negativ med  -0,1 %. Den negativa trenden beror till största del på lägre priser på bränsle, 
bostäder, mjölkprodukter och ägg. I euroområdet var inflationen -0,3% i februari.12 
 
Enligt Europeiska centralbankens prognos för inflationen gjord i mars 2015 förväntas 
inflationen i euroområdet förändras på följande sätt: 0 % 2015, 1,5 % 2016 och 1,8 % 
2017.13 
 




                                                 
11 riksbank.se Penningpolitik 
12 tilastokeskus.fi/ 





Ränta betyder antingen avkastning på kapital eller priset på kredit. Avkastning på kapital är 
då en person har placerat pengar på ett bankkonto, och banken betalar en ersättning för att 
personen valt deras bank. Priset på kredit är då en person har lånat pengar av en bank. På 
lånet kommer sedan en avgift som benämns som ränta.14  
 
Då man pratar om ränta talar man ofta om nominell ränta och realränta. Den nominella 
räntan tar inte inflationen i beaktande. Realräntan tar inflationen i beaktande, så realräntan 
fås då man subtraherar inflationen från den nominella räntan.15 
 
Styrränta är ett styrinstrument för penningpolitiken. Kort förklarat är styrräntan den lägsta 
anbudsräntan enligt vilken en bank lånar pengar till en annan bank. Styrräntan i 
euroområdet bestäms av Europeiska centralbanken (ECB).16 
 
Euro Interbank offered Rate, mer känt som Euribor, är en ränta som 25 utvalda stora 
banker använder då de lånar pengar mellan varandra. Finska banker som hör hit är Nordea 
och Pohjola. Euriborräntan anses vara den viktigaste referensräntan gällande bl.a. 
sparkonton och bostadslån i euroområdet. Det finns 8 olika euriborräntor. Den kortaste 
euriborräntan är en vecka och den längsta tolv månader. I januari i år föll en månads 
euribor för första gången på minus, och den ligger fortfarande på minus i april. 17 18 
 
 
Figur 2. Tre månaders euribor 1999-2015 (euribor-rates.eu) 
                                                 
14 alltomrantor.se – Vad är en ränta? 
15 finansportalen.se 
16 suomenpankki.fi -  Penningpolitisk strategi 











Fastighetsmarknadsanalys ger en uppfattning om fastighetsmarknadens utseende och 
utveckling gällande den nationella och lokala marknaden. 
 
 
2.6.1  Nationellt 
 
År 2014 steg transaktionsvolymen i Finland till 4,3 miljarder. De föregående åren har 
transaktionsvolymen legat vid ungefär 2 miljarder. Den  stora ökningen förklaras av antalet 
affärer med värde över  100 miljoner. Andelen utländska investerare var 36 %. 
Kontorsfastigheternas del av transaktionsvolymen var år 2014 18 %, en klar minskning om 
man jämför med föregående år då det var 34 %. Investeringar i fastigheter stöds av den 
låga räntenivån, och den förväntas forsätta så under de följande tolv månaderna. Finlands 
fastighetsmarknad tros också hållas aktiv. Efterfrågan av fastigheter har uppmärksammats 
av fastighetsägare och viljan att sälja har ökat.19 
                                                 




Figur 4. Fördelningen av transaktionsvolymen år 2014  




Också i Vasa är viljan att investera hög. Lokala investerare med god kännedom om 
marknaden investerar i fastigheter och kan tack vare sin kännedom utveckla fastigheter på 
ett snabbt sätt. Några stora köp som gjordes förra året var Harry Schaumans Stiftelsens köp 
av Svenska litteratursällskapet i Finlands affär- och kontorsfastighet på Handelsesplanaden 
23 i Vasa. Det nybildade investeringsföretaget Certeum  köpte flerproduktions- och 
logistikfastigheter av Varma och Sponda. På sidan av fastighetsköpen så byggdes det också 
många nya konstorsbyggnader och flera nya affärer stadgade sig i Vasa området.20 
 
Marknadshyrorna i Vasa är fortsatt dyrast i centrum runt torget. Kontorshyrorna i centrum 
ligger på 7-13 e/m²/månad. Andra eftertraktade kontorsfastigheter som i Airport Park och 
Klemetsö/Strömberg ligger hyran på 6-14 e/m²/månad. De största skillnaderna i hyror i 
Vasa ser man i affärsutrymmen då man jämför kärncentrum som har ett pris på 20-55 
e/m²/månad, med områden som bara ligger några kvarter bort, där ligger hyrorna på 8-12 
e/m²/månad.21 
                                                 
20 Catella – Markkinakatsaus kevät 2015  




Figur 5. Karta över hyreszoner (Catella Property, Catella Markkinakatsaus Suomi – Kevät 2015) 
 
Figur 6. Hyror i centrum (Catella Property, Catella Markkinakatsaus Suomi – Kevät 2015) 
 





Lägesanalysen består av en ortsanalys, en analys av fastighetens läge och en 
fastighetsbeskrivning. Lägesanalysens uppgift är att ge information som påverkar 





Vasa är en stad med ca 66000 invånare som är belägen på Finlands västkust. Vasa är också 
Österbottens ekonomiska centrum. Arbetslösheten i området är låg och detta beror till 
största del på att Vasa har Nordens största energikluster som består av stora företag, t.ex. 
Wärtsilä, ABB och Vacon.22 
 
Som studiestad är Vasa en av Finlands största med fler än 12000 högskolestuderande som 
har att välja mellan 30 olika examen vid 6 olika högskolenheter. Vasa är tvåspråkig stad 
med 70,1 % finskspråkiga, 22,7 % svenskspråkiga och 7,2 % som talar ett annat språk.23 
 
Vasa är en växande stad med många nya byggen på väg för både boende och näringsliv. 
Nya bostäder byggs både i centrum och utanför centrum. I slutet av 2014 färdigställdes 
många nya kontorutrymmen i Vasa. 4550 m² stora Futura IV blev färdigt i Airport Park. 
Vasa Elektriskas nya 5800 m² stora kontorsbyggnad blev också färdigbyggt. I Klemetsö 
området byggdes Svennan Kulma färdigt som innhåller både kontors- och 
serviceutrymmen och är 2000 m² stort.24 
 
Planeringen av nya byggprojekt går framåt hela tiden. På Vasklot planeras Vasas högsta 
byggnad som kommer att vara minst 16 våningar. För gamla busstationen finns det också 
storslagna planer som innefattar konserthus, köpcenter, hotell och bostäder. Ikea 
antecknade ett intentionsavtal med Vasa stad i slutet av 2014 om att etablera sig i Risö 
området.25 
 
                                                 
22 vaasa.fi 
23 vaasa.fi 
24 Catella – Markkinakatsaus Kevät 2015 





Fastigheten har i fastighetsregistret beteckningen 905-6-8-1. Fastigheten är tomt nummer 1 
i kvarter 8 i Vasas stadsdel nummer 6. Arealen på fastigheten är 2535 m² med en 
byggnadsrätt på 1901 m². Ungefär 1600 m² består av kontorsutrymmen och 300 m² av 
andra utrymmen. På grund av byggnadens planering med många korridorer och trapphus, 
är arealen på uthyrbara utrymmen ca. 1100 m². Fastigheten har en bindande tomtindelning 
från 10.12.1924 och en detaljplan från 31.12.1979. Fastighetens lagfart ägs av Kiinteistö 
Oy Vaasan Rantalinna (Y-tunnus 1976632-1). Uppdragsgivaren är en delägare i 
fastigheten.  Fastigheten har en his1 beteckning i detaljplanen som visar att byggnaden är 
en historiskt värdefull byggnad. Användingen av området beskrivs i detaljplanen och 
generalplanen som följande: I detaljplanen har fastigheten beteckningen YH som står för 
kvartersområde för administrations- och ämbetesverksbyggnader.  I Vasa Generalplan 
2030 har området beteckningen PY som är område för offentlig service och förvaltning. 
Fastighetens användning avviker från gällande detaljplan. Fastigheten har sedan 2008 
undantagstillstånd för områdesanvändningen. 18.5.2015 godkände Vasa stads 
stadsstyrelsen om avtal om inledande av planläggning för fastigheten. Ändringen gör det 
möjligt att bygga och ta ibruk vindsutrymmena som b.la. arbets- och bostadslokaler. 
Planändringen skall behandlas senast i början av 2016.26 
 
 
Figur 8 Detaljplan utkast 
                                                 





Fastigheten som har namnet Kiinteistö Oy Vaasan Rantalinna är beläget i Vasa centrum på 
strandsidan av Strandgatan. Rantalinna ligger fint beläget ovanför Fiskarstranden i 
Fiskarstrandsparken. Avståndet till Vasa torg är ca. 650 m. Avståndet till tåg- och 
busstationen är ca 1150 m. Området vid strandgatan är ett högt eftertraktat område för  










Som källa för byggnadsbeskrivningen används ”Kiinteistö Oy Rantalinna – Kuntotutkimus 
ja Rakennushistoriallinen selvitys” som är gjord av Anders Nyman och Karl Nyman år 
2006. 
 
Byggnaden är planerad av arkitekt Jac Ahrenberg och blev färdig 1912. 1925 planerades 
att byggnaden skulle byggas ut med en söder flygel och en norr flygel med ett lågt garage 
mellan. 1927 blev den södra flygeln och garaget färdigbyggt, medan planerna på den norra 
flygeln slopades. Från åren 1912 till 1984 fungerade bygganden som Vasa lantmäteribyrås 
huvudkontor. 1984 utfördes en lätt grundrenovering av bygganden så att den skulle uppnå 
Vattendomstolens krav. Vattendomstolen flyttade in i byggnaden år 1985 och hade sin 
verksamhet där till år 2004. Sen 2007 har bygganden fungerat som privatägd 
kontorsfastighet. För tillfället finns 17 olika företag i byggnaden. 
 
Byggnaden är en historiskt värdefull byggnad och den har bevarats i stort sett i sitt orginala 
utseende och färg. Byggnaden påminner om ett slott och består av två våningar och en 
källarvåning. Vindsvåningen byggs nu vid skrivandets tidpunkt om till varma 
kontorsutrymmen. På gården finns det ca. tio bilplatser. 
 
4.1 Teknisk besiktning 
 
Vid en fastighetsvärdering skall värderaren ge en omfattande bild av fastighetens skick och 
dess påverkan vid prissättningen. Vid besiktningen skall objektet granskas noggrannt och 
eventuella fel och brister skall redogöras och tas i beaktande vid värderingen. Värderaren 
skall ha erfarenhet och en god kunskap gällande byggnadsteknik, så att värderaren kan 






                                                 





Besiktningen av fastigheten gjordes enligt Lantmäteriverket & Mäklaramfundets bok 
Fastighetsvärdering – Grundläggande teori och praktisk värdering. Värderaren har inte 
haft tillräckliga kunskaper inom byggnadsteknik för att kunna göra en omfattande teknisk 
besiktning. En allmän besiktning har istället gjorts 23.03.2015 tillsammans med Jonas 
Nyman, disponent vid BUMA-Team Ab. Vid besiktningen granskades allmänna utrymmen 
och BUMA-Teams utrymmen. Granskningen utfördes med hjälp av anteckningsblock och 
kamera. 
 
Fasaden har sitt orginala utseende kvar. Stommen är av granit och väggarna består av 
rappad och målad tegel. Fasaden är  i behov av restaurering, speciellt fönsterbreden och 
stuprännor är i behov av förnyelse. Rappningen har också börjat lossna på vissa ställen. 
Fönstren är ursprungliga och är i behov av restaurering. Fönstrens målarfärg har lossnat 
och det drar från fönstren. Ytterdörrarna är i bra skick, lika så med plåttaket. I huset finns 
ingen hiss. Både trapphus och korridorer är i mycket bra skick. Alla andra utrymmens ytor 
är också i bra skick. 
 
På vindsvåningen pågår för tillfället en renovering. Vindsvåningen var tidigare 
kallutrymme men den görs nu om till kontorsutrymmen. Renoveringen kommer att vara 
färdig i augusti i år. De nya utrymmena är 421,2 m² stort och av detta kommer ca. 350 m² 
vara uthyrbart. På vindsvåningen har också ett sprinklersystem installerats p.g.a. de 
ursprungliga takstolarna som är av massivt trä. 
 
Fastighetens uppvärmning sker med fjärrvärme. De flesta av värmerören och batterierna är 
ursprungliga, så det är svårt att göra en bedömning av deras kondition. Samma gäller också 
luftkonditioneringen och vattenledningarna, en del har förnyats men till största delen består 








Vid besiktningen uppmärksammades vissa brister. Fasaden och fönstren är i behov av en 
förnyelse inom en snar framtid. Inga förnyelser är planerade, men fönsterförnyelsen 
kommer att beaktas i värderingen. Andra brister uppmärksammades inte. Förutom fasaden 
och fönstren är byggnaden i gott skick. 
 
Då värderaren inte har den kompetens inom byggnadsteknik som behövs för att göra en 
komplett besiktning, så skall besiktningen ses mer som en genomgång av byggnaden och 



















Figur 13. Ytterdörr och orginal trappa inne i byggnaden 
 
















Figur 17. Värmecentral 
 
 





Figur 19. Korridor  

























Beroende på vilken typ av fastighet man värderar så måste man välja en värderingmetod 
som lämpar sig bäst. Detta kapitel innehåller en förklaring av de viktigaste värdebegreppen 





Marknadsvärde och pris är nära sammankopplade med varandra, men deras definition 
skiljer sig ändå från varandra. Marknadsvärde är det mest troliga priset vid en försäljning. 
Priset är det slutgiltiga försäljningspriset, efter att olika faktorer har påverkat 
prisbildningen.28 
 
Avkastningsvärde används i första hand då man talar om fastigheter som ger avkastning, 
t.ex. hyreshus och jordbruksfastigheter. Avkastningsvärdet är det nettoöverskott man 
räknar med att få ur en fastighet. Nettoöverskottet får man genom att man subtraherar drift 





Då man använder sig av ortsprismetoden så ser man på fastigheter som liknar den fastighet 
som skall värderas, och som blivit sålda i samma område som värderingsfastigheten. 
Fastigheten som värderas kallas i detta sammanhang värderingsobjekt och de fastigheter 
som man jämför med kallas jämförelseobjekt. Ortsprismetoden går att använda vid alla 
typer av fastigheter, så länge det finns jämförelsebara objekt i närheten.30 
 
Vid en värdering med hjälp av ortsprismetoden finns det vissa steg som måste följas. 
Delmarknaden måste avgränsas. Information gällande tidigare köp kan fås via 
lantmäteriverkets publikation Köpeskillningsstatistik över fastigheter som utkommer två 
                                                 
28 Lantmäteriverket & Mäklarsamfundet – Fastighetsvärdering, grundläggande teori s. 6-7 
29 Lantmäteriverket & Mäklarsamfundet – Fastighetsvärdering, grundläggande teori s. 8 
30 Lantmäteriverket & Mäklarsamfundet – Fastighetsvärdering, grundläggande teori s. 53 
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gånger om året. Andra källor är annonser om fastigheter som är till salu eller mäklares 
statistik över sålda fastigheter. Man måste också avgränsa så att bara relevanta objekt tas i 
beaktande. Köpen måste vara relevanta gällande tidpunkt för köpet, d.v.s. gamla köp 
gallras bort. Vem som har varit köpare och säljare måste också beaktas, då priset inte går 
att lita på i alla affärer. Till exempel överlåtelse mellan släktingar.31 
 
Prisutvecklingen måste också tas i beaktande. Priset på fastigheter ändras med tiden, så 
priset måste analyseras och beräknas om till nuvärde. Då man har valt sina 
jämförelseobjekt och applicerat rätt värde räknas ett medeltal av dessa ut. Vid den 






I detta kapitel kommer avkastningsmetoden först gås igenom allmänt, och sedan kommer 
de olika individuella avkastningsmetoderna beskrivas noggrannare. 
 
Avkastningsmetoden som också kallas nuvärdesmetoden är en benämning på de 
värderingsmetoder där framtida avkastningar diskonteras till värderingstidpunkten. Vid 
använding av avkastningsmetoden så måste olika parametrar tas i beaktande. Parametrarna 
som tas i beaktande kan vara hyror, drift och underhåll och kalkylränta. På detta sätt 
försöker man skapa en bild av  marknadens prisbildningsprocess. Avkastningsmetoder 





                                                 
31 Lantmäteriverket & Mäklarsamfundet – Fastighetsvärdering, grundläggande teori s. 54 
32 Lantmäteriverket & Mäklarsamfundet – Fastighetsvärdering, grundläggande teori s. 54 





Direktavkastningsmetoden kan användas väldigt snabbt och enkelt. Uträkningen som görs 
är att man dividerar driftnetto för år ett med direkta avkastningskravet. Metoden tar inte 







V = Värde 
Dn = Driftnetto (Intäkter – Utgifter) 
da = Direktavkastningsvärde 
 
 
5.3.2 Diskonteringsmetoden  
 
Diskonteringsmetoden är en mer komplex variant av direktavkastningsmetoden. Vid 
beräkningen använder man sig av ett årligt driftnetto, samt ett restvärde som plussas på 
efter fem till tio år. Restvärdet fås genom att dividera driftnettot för första året efter 
kalkylperioden med den förväntade direktavkastningen för samma år. Med hjälp av en 
kalkylränta diskonteras dessa värden till nuvärde.35 
 










V = Värde   
1
(1+𝑝 )𝑡
 = Diskonteringsfaktor år 1 till n 




                                                 
34 Fastighetsekonomisk analys och fastighetsrätt – Fastighetsnomenklatur s. 324 





Kassaflödesmetoden (Kassavirta, Cash-flow) är väldigt lik diskonteringsmetoden. 
Skillnaden mellan dessa två är att kassaflödesmetoden har  löpande uppskattning av varje 
års inkomst och utgift under kalkylperioden. Varje års driftnetto diskonteras till 
värderingstidpunkten. Med hjälp av kassaflödesmetoden kan man få reda på fastighetens 
avkastningsvärde och marknadsvärde. Då man använder sig av kassaflödesmetoden skall 
man ha i beaktande läget på den ekonomiska markanden, så att man kan få en trovärdig 
bild för prognoserna. Till drift- och underhållskostnaderna hör också fastighetsskatt och 
eventuella stora investeringar i fastigheten. Investering kan som exempel vara olika 
restaureringar.36 
 
𝑉 =  ∑𝑡=1
𝑛 =







V = Värde  H = Inkomster 





Produktionskostnadsmetoden uppskattar kostnaden för inskaffningen av tomtmarken och 
byggande av en motsvarande byggnad. Värdeminskningen gällande ålder och bruk av 
själva byggnaden skall observeras.37  
 
Produktionskostnadsmetoden kan används vid värdering av sådana byggnader som inte har 
något avkastningsvärde eller om det inte finns fastigheter att jämföra med. Exempel på 
sådana byggnader är kyrkor och museum. Metoden kan också används vid 
försäkringsärenden då man vill uppskatta värdet på inträffade skador. 
Produktionskostnadsmetoden lämpar sig bättre för nyare byggnader än äldre eftersom det 
med tiden blir allt svårare att på ett trovärdigt sätt göra en uppskattning av värdet på 
byggnaden.38 
                                                 
36 Lantmäteriverket & Mäklarsamfundet – Fastighetsvärdering, grundläggande teori s. 144-146 
37 Lantmäteriverket & Mäklarsamfundet – Fastighetsvärdering, grundläggande teori s. 11 




Begrepp om pris som används i samband med produktionskostnadsmetoden är 
nybyggnadspris och nupris. Nybyggnadspriset är priset som det kostar att bygga en ny 
byggnad med samma egenskaper som den föregående. Nupris får man då man drar av 
prisminskningen gällande ålder och slitage från nybyggnadspriset. Nupriset bestäms på 




Figur 24. Konditionsklassificerings tabell (Haahtela - Anvisningar för värdering av byggnader 2015) 
  
                                                 





Värderingen kommer att göras med hjälp av det material som har skrivits i detta arbete. 
Första steget är att välja värderingsmetod. Detta val görs genom att studera fastigheten och 
sedan göra en bedömning av vilken värderingsmetod som är den mest lämpliga. 
Fastigheten som värderas är en gammal byggnad med kulturhistorisk betydelse. Det finns 
inga jämförbara objekt i närheten. På grund av detta faller ortsprismetoden bort. 
Produktionskostnadsmetoden är inte heller lämplig då byggnaden är gammal och det blir 
väldigt svårt att bedömma värdet på ett trovärdigt sätt. Till följd av detta så har 
avkastningsmetoden valts som värderingsmetod. Då fastigheten används för 
kontorsutrymmen har kassaflödesmetoden valts som beräkningsmetod för att få fram ett 
avkastningsvärde. Tomten ägs av Kiinteistö Oy Vaasan Rantalinna, detta kommer inte tas i 
beaktande i värderingen. 
 
För att kunna använda kassaflödeskalkylen måste vissa parametrar bestämmas. Dessa 
parametrar är intäkter från hyror, drift- och underhållsutgifter och investeringar. 
Uppgifterna om hyror och drift och underhåll har fåtts av uppdragsgivaren. Efter den 
tekniska besiktningen gjordes en bedömning av att fastigheten behöver en 
fönsterrestaurering inom en snar framtid och att en del andra små restaureringar behövs 
göras, t.ex. byte av stuprännor.  
 
Intäkterna för hyrorna är 126 156 euro i året år 2015. Tillbyggnaden på vinden som blir 
färdig i augusti 2015 består av ca. 350 m² uthyrbar areal. Intäkterna från detta har 
uppskattats till 50 400 euro per år, då kvadratmeterpriset är 12 euro per månad. 
 
Uppgifterna för drift- och underhållsutgifter har också fåtts av uppdragsgivaren och är 
70000 euro per år. Gällande kostnaderna för restaureringarna har en uppskattning av 
70 000 euro gjorts. Detta är bara en uppskattning och priset kan variera vid ett eventuellt 







En kalkylränta kommer också att bestämmas. Kalkylräntan räknas ut med hjälp av en 
riskfri realränta, inflation och ett risktillägg. Realräntan är en tre månaders euribor som 
ligger på 0,001 %.40 Inflationen år 1: 0 % , år 2: 1,5 %, år 3,4,4: 1,8 %.41 Risktillägget är 4 
%. Kalkylperioden kommer att vara fem år. Detta på grund av den osäkra ekonomin. 
Restvärdet som adderas efter 5 år fås genom att dividera det förväntade driftnetto för år 
2020 med dirketavkastningen för sista kalkyl året. 
 
Beräkningen har gjorts med Microsoft Excel och är uppgjord så att det lätt går att ändra de 
olika parametrarna. Till beräkningen tillhör också en känslighetskalkyl. 
Känslighetskalkylen är ett bra verktyg för att se hur värdet ändras då vissa parametrar 
ändras. Känslighetskalkylen består av höjning och sänkning av kalkylräntan med 1 %, 
höjning och sänkning av hyresinkomsterna med 10 % och höjning och sänkning av drift- 
och underhållskostnaderna med 10 %. Som man ser i tabellen nedan är förändringen av 










                                                 
40 euribor-rates.eu 
41 Euroopan Keskuspankki – Euroalueen talousnäkymiä koskevat EKP:n asiantuntiojden arviot 







Kalkylränta + 1 % 
 
-18,7 
Kalkylränta - 1 % 
 
18,3 
Hyresinkomster + 10 % 11,3 
Hyresinkomster - 10 % -13,0 
Drift och underhåll + 10 % -7,6 









Denna fastighetsvärdering har varit ett väldigt intressant uppdrag. Fastighetens historiska 
värde och speciella karaktär har gjort uppdraget krävande och mer intressant. Jag tycker att 
jag fått en bra inblick i fastighetsvärdering och tror att det kan vara till bra nytta i 
framtiden. 
 
Fastigheten som en helhet är bra skött fast byggnadens ålder och historiska värde gör det 
mera komplicerat. Utvecklingen av vindvåningen till kontorsutrymmen är ett väldigt 
positivt tecken för hela fastigheten. Fastigheten behöver vissa restaureringar, men detta är 























Värde 1 846 905 1 555 503 2 260 069 2 081 145 1 633 959 1 716 932 1 965 062
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BILAGA 4 Beräkningar 
Kassaflödeskalkyl 
       
         År     2015 2016 2017 2018 2019 Restvärde 
3 månaders euribro 
 
0,00001 0,00001 0,00001 0,00001 0,00001 0,00001 
Inflation   
 
0 0,015 0,018 0,018 0,018 0,018 
Risktillägg 
 
0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 
    
 
            
Kalkylränta procent 
 
4,001 5,501 5,801 5,801 5,801 5,801 
Kalkylränta + 1   1,04001 1,05501 1,05801 1,05801 1,05801   
         Kalkylränta  0,05801 
      
         
         Hyresinkomster år 2015 126 156 € 
     Hyresinkomster år 2016.... 176 556 € 
     D + U     70 000 € 
     
         År   2014 2015 2016 2017 2018 2019 Restvärde 
                  
Hyresinkomster 126156 126156 178448,3 181660,4 184930,3 188259 191647,71 
D+U   70000 70000 71050 72328,9 73630,82 74956,17 76305,386 
Driftnetto 56156 56156 107398,3 109331,5 111299,5 113302,9 115342,32 
                1988317,9 
         
         Värde     1 916 905 € 
     Restaurering   70 000 € 
     Värde minus restaurering 1 846 905 € 




BILAGA 4 Beräkningar 
Känslighetskalkyl 
       
         Höjning av kalkylräntan med 1 % 
     
         År     2015 2016 2017 2018 2019 Restvärde 
3 månaders euribro 
 
0,00001 0,00001 0,00001 0,00001 0,00001 0,00001 
Inflation   
 
0 0,015 0,018 0,018 0,018 0,018 
Risktillägg 
 
0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 
    
 
            
Kalkylränta procent 
 
5,001 6,501 6,801 6,801 6,801 6,801 
Kalkylränta + 1   1,05001 1,06501 1,06801 1,06801 1,06801   
         Kalkylränta  0,06801 
      
         
         Hyresinkomster år 2015 126 156 € 
     Hyresinkomster år 2016.... 176 556 € 
     D + U     70 000 € 
     
         År   2014 2015 2016 2017 2018 2019 Restvärde 
                  
Hyresinkomster 126156 126156 178448,3 181660,4 184930,3 188259 191647,71 
D+U   70000 70000 71050 72328,9 73630,82 74956,17 76305,386 
Driftnetto 56156 56156 107398,3 109331,5 111299,5 113302,9 115342,32 
                1695961,2 
         
         Värde     1 625 503 € 
     Restaurering   70 000 € 
     Värde minus restaurering 1 555 503 € 




BILAGA 4 Beräkningar 
Sänkning av kalkylränta med 1 procent 
     




0,00001 0,00001 0,00001 0,00001 0,00001 0,00001 
Inflation   
 
0 0,015 0,018 0,018 0,018 0,018 
Risktillägg 
 
0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 
    
 




3,001 4,501 4,801 4,801 4,801 4,801 
Kalkylränta + 1   1,03001 1,04501 1,04801 1,04801 1,04801 1,04801 
         Kalkylränta  0,04801 
      
         
         Hyresinkomster år 2015 126 156 € 
     Hyresinkomster år 2016.... 176 556 € 
     D + U     70 000 € 
     
         År   2014 2015 2016 2017 2018 2019 Restvärde 
                  
Hyresinkomster 126156 126156 178448,3 181660,4 184930,3 188259 191647,71 
D+U   70000 70000 71050 72328,9 73630,82 74956,17 76305,386 
Driftnetto 56156 56156 107398,3 109331,5 111299,5 113302,9 115342,32 
                2402464,5 
         
         Värde     2 330 069 € 
     Restaurering   70 000 € 
     Värde minus restaurering 2 260 069 € 




BILAGA 4 Beräkningar 
Höjning av hyresinkomster med 10 procent 
     




0,00001 0,00001 0,00001 0,00001 0,00001 0,00001 
Inflation   
 
0 0,015 0,018 0,018 0,018 0,018 
Risktillägg 
 
0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 
    
 




4,001 5,501 5,801 5,801 5,801 5,801 
Kalkylränta + 1   1,04001 1,05501 1,05801 1,05801 1,05801   
         Kalkylränta  0,05801 
      
         
         Hyresinkomster år 2015 138 772 € 
     Hyresinkomster år 2016.... 194 212 € 
     D + U     70 000 € 
     
         År   2014 2015 2016 2017 2018 2019 Restvärde 
                  
Hyresinkomster 138771,6 138771,6 191253,2 194695,7 198200,3 201767,9 205399,68 
D+U   70000 70000 71050 72328,9 73630,82 74956,17 76305,386 
Driftnetto 68771,6 68771,6 120203,2 122366,8 124569,4 126811,7 129094,29 
                2225380 
         
         Värde     2 151 145 € 
     Restaurering   70 000 € 
     Värde minus restaurering 2 081 145 € 




BILAGA 4 Beräkningar 
Sänkning av hyresinkomster med 10 procent 
     




0,00001 0,00001 0,00001 0,00001 0,00001 0,00001 
Inflation   
 
0 0,015 0,018 0,018 0,018 0,018 
Risktillägg 
 
0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 
    
 




4,001 5,501 5,801 5,801 5,801 5,801 
Kalkylränta + 1   1,04001 1,05501 1,05801 1,05801 1,05801   
         Kalkylränta  0,05801 
      
         
         Hyresinkomster år 2015 114 687 € 
     Hyresinkomster år 2016.... 160 505 € 
     D + U     70 000 € 
     
         År   2014 2015 2016 2017 2018 2019 Restvärde 
                  
Hyresinkomster 114687,3 114687,2727 166807,6 169810,1 172866,7 175978,3 179145,91 
D+U   70000 70000 71050 72328,9 73630,82 74956,17 76305,386 
Driftnetto 44687,27 44687,27273 95757,58 97481,22 99235,88 101022,1 102840,52 
                1772806,8 
         
         Värde     1 703 959 € 
     Restaurering   70 000 € 
     Värde minus restaurering 1 633 959 € 




BILAGA 4 Beräkningar 
Höjning av Drift och underhåll med 10 procent 
    




0,00001 0,00001 0,00001 0,00001 0,00001 0,00001 
Inflation   
 
0 0,015 0,018 0,018 0,018 0,018 
Risktillägg 
 
0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 
    
 




4,001 5,501 5,801 5,801 5,801 5,801 
Kalkylränta + 1   1,04001 1,05501 1,05801 1,05801 1,05801   
         Kalkylränta  0,05801 
      
         
         Hyresinkomster år 2015 126 156 € 
     Hyresinkomster år 2016.... 176 556 € 
     D + U     77 000 € 
     
         År   2014 2015 2016 2017 2018 2019 Restvärde 
                  
Hyresinkomster 126156 126156 178448,3 181660,4 184930,3 188259 191647,71 
D+U   77000 77000 78155 79561,79 80993,9 82451,79 83935,925 
Driftnetto 49156 49156 100293,3 102098,6 103936,4 105807,3 107711,78 
                1856779,5 
         
         Värde     1 786 932 € 
     Restaurering   70 000 € 
     Värde minus restaurering 1 716 932 € 




BILAGA 4 Beräkningar 
Sänkning av drift och underhåll med 10 procent 
    




0,00001 0,00001 0,00001 0,00001 0,00001 0,00001 
Inflation   
 
0 0,015 0,018 0,018 0,018 0,018 
Risktillägg 
 
0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 
    
 




4,001 5,501 5,801 5,801 5,801 5,801 
Kalkylränta + 1   1,04001 1,05501 1,05801 1,05801 1,05801   
         Kalkylränta  0,05801 
      
         
         Hyresinkomster år 2015 126 156 € 
     Hyresinkomster år 2016.... 176 556 € 
     D + U     63 636 € 
     
         År   2014 2015 2016 2017 2018 2019 Restvärde 
                  
Hyresinkomster 126156 126156 178448,3 181660,4 184930,3 188259 191647,71 
D+U   63636,36 63636,36364 64590,91 65753,55 66937,11 68141,98 69368,533 
Driftnetto 62519,64 62519,63636 113857,4 115906,9 117993,2 120117,1 122279,17 
                2107898,2 
         
         Värde     2 035 062 € 
     Restaurering   70 000 € 
     Värde minus restaurering 1 965 062 € 




BILAGA 4 Beräkningar 






1 846 905 € 
Kalkylränta + 1 % 
 
1 555 503 € 
Kalkylränta - 1 % 
 
2 260 069 € 
Hyresinkomster + 10 % 2 081 145 € 
Hyresinkomster - 10 % 1 633 959 € 
Drift och underhåll + 10 % 1 716 932 € 
Drift och underhåll - 10 % 1 965 062 € 
    Resultat av 






1 916 905 € 
Kalkylränta + 1 % 
 
1 625 503 € 
Kalkylränta - 1 % 
 
2 330 069 € 
Hyresinkomster + 10 % 2 151 145 € 
Hyresinkomster - 10 % 1 703 959 € 
Drift och underhåll + 10 % 1 786 932 € 
Drift och underhåll - 10 % 2 035 062 € 







Kalkylränta + 1 % 
 
-18,7 
Kalkylränta - 1 % 
 
18,3 
Hyresinkomster + 10 % 11,3 
Hyresinkomster - 10 % -13,0 
Drift och underhåll + 10 % -7,6 
Drift och underhåll - 10 % 6,0 
 
 
